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 This master´s thesis deals with the issue of purchase of the apartment 
from the perspective of an investor. The aim of the thesis is to evaluate the possible 
variants of purchase of the apartment, while the main attention is focused 
on a comparison of the acquisition of an existing apartment, which requires 
reconstruction, and on the possibility of the construction of a new apartment in the form 
of loft conversion or superstructure. Possible variants of the solution are discussed 
in a broader context in order to determine the optimal variant for the investor. 
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Úvod 
Problematice bytové výstavby, využívání i nevyužívání byt, zpsobu 
vlastnictví byt, jejich velikosti i typu použitých nosných konstrukcí, monitorování 
potu dokonených a zahájených byt v jednotlivých krajích eské republiky, sledování 
vývoje poizovací ceny za m2 užitné plochy a celé ad dalších skuteností 
se dlouhodob vnuje eský statistický úad.   
Tato diplomová práce na téma „Cena bytu z pohledu investora“ se vnuje 
problematice poízení bytu z pohledu investora. Hlavní pozornost je pitom zamena 
na možné konstrukní varianty ešení s drazem na zhodnocení jejich výhod, 
i nevýhod u konkrétního bytového domu, který se nachází v XX. Hlavní draz je 
pitom kladen na volbu optimálního ešení pro investora. 
Mezi varianty ešení, které jsou v rámci této diplomové práce dále podrobnji 
ešeny, se adí: poízení stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí, možnost výstavby 
nového bytu formou pdní vestavby i nástavby, piemž jednotlivé možné varianty 
ešení jsou diskutovány v širších souvislostech s drazem na poteby a možnosti 
investora.  
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	
1.
Tato diplomová práce je zamena na problematiku poízení bytu, náklady 
spojenými s jeho poízením a uvedením do stavu zpsobilého obvyklého užívání 
pro poteby investora a na výhodnost rzných konstrukních ešení.  
Cílem diplomové práce je provést zhodnocení možných variant poízení bytu 
z pohledu investora. Hlavním pínosem práce bude vyhodnocení rzných alternativ 
ešení, piemž hlavní pozornost bude zamena na posouzení výhodnosti poízení 
stávajícího bytu, ve kterém je nutné provést rekonstrukci, a na poízení nového bytu, 
který by byl ešen formou pdní vestavby i nástavby.  
Nedílnou souástí této diplomové práce je proto také návrh rzných 
konstrukních variant ešení výše uvedených variant, a to vetn zpracování jejich 
výkresové dokumentace a položkových rozpot. 
Na základ zhodnocení zjištných skuteností bude následn doporuena 
optimální varianta pro konkrétního investora, která bude nejlépe odpovídat jeho 
potebám a finanním možnostem.  




V této kapitole jsou vymezeny nejdležitjší pojmy a termíny dále používané 
v návrhové ásti této diplomové práce. 
Základní pojmy 2.1.
Stavba  
Pojem „stavba“ je dle §2 odst. 3 zákona . 183/2006 Sb., o územním plánování 
a stavebním ádu (dále jen „stavební zákon“) definován následovn: „Stavbou se rozumí 
veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zetele 
na jejich stavebn technické provedení, použité stavební výrobky, materiály 
a konstrukce, na úel využití a dobu trvání.“ (1)
Stavební objekt 
Stavební objekt je prostorov ucelená nebo alespo funkn samostatná ást 
stavby, která má charakter hmotného investiního majetku. Druhy stavebních objekt
jsou vymezeny v Jednotné klasifikaci stavebních objekt (JKSO). (2) 
Budova 
Budova je nadzemní stavba prostorov soustedná a navenek pevážn
uzavená obvodovými stnami a stešní konstrukcí. (3) 
Obytná budova 
Obytná budova je stavba urená pro trvalé bydlení, ve které alespo dv tetiny 
podlahové plochy pipadají na byty, vetn plochy domovního vybavení ureného 
pro obyvatele jednotlivých byt, piemž se nezapoítávají plochy spoleného 
domovního vybavení a domovních komunikací. Obytná budova se lení na bytové 
nebo rodinné domy. (3) 
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Bytový dm 
Bytový dm SN 73 4301 definuje jako „stavbu pro bydlení, ve které pevažuje 
funkce bydlení“. Tento termín je taktéž používán pro „stavby pro bydlení o tyech 
a více bytech pístupných z domovní komunikace se spoleným hlavním vstupem, 
pípadn hlavními vstupy z veejné komunikace“. (3) 
Byt  
Byt je soubor místností, popípad jednotlivá obytná místnost, 
který svým stavebn technickým uspoádáním a vybavením spluje požadavky na trvalé 
bydlení a je k tomuto úelu užívání uren. Stavebn technické uspoádání a vybavení 
bytu zahrnuje píslušenství, odpovídající požadavku trvalého bydlení a spolené 
uzavení celého bytu. (3) 
Rekonstrukce  
Stavební zákon pojem rekonstrukce, pop. rekonstrukní práce nezná, což však 
neznamená, že se na rekonstrukce tato zákonná úprava nevztahuje. Stavební zákon 
pracuje s obecnjším pojmem „stavební úprava“ jakožto zmnou dokonené stavby. (1) 
Pdní vestavba 
Stavební zákon definici pdní vestavby nezná. Ve smyslu stavebního zákona 
se jedná o zmnu dokonené stavby - stavební úpravu dle §2 odst. 5 písm. c) stavebního 
zákona, pi které se zachovává vnjší pdorysné i výškové ohraniení stavby. (1) 
„Vestavba je v praxi nkdy používané oznaení stavby, která je zmnou 
dokonené stavby, nemní však její objem. Dochází k novému lenní a uspoádání 
(pop. také využití) v ní obsažených prostor. Nejbližším právním pojmem stavebního 
zákona je stavební úprava.“ (4) 
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Nástavba 
Stavební zákon definici nástavba nezná. Ve smyslu stavebního zákona se jedná 
o zmnu dokonené stavby - stavební úpravu dle §2 odst. 5 písm. a) stavebního zákona, 
nástavba, kterou se stavba zvyšuje. (1) 
Modernizace 
Modernizace pedstavuje rozšíení použitelnosti nebo vybavenosti majetku. 
Posuzuje se, jak se zvýší kvalita majetku. Jedná se tedy ze stavebního pohledu vtšinou 
o rozšíení vybavenosti, nap. poízení klimatizace do bytu i nové kuchyské linky. (5) 
Autorský dozor 
Autorský dozor je innost zpracovatele dokumentace (projektanta) 
ke stavebnímu povolení nebo dokumentace provedení stavby, kterou se ovuje soulad 
provádné stavby s touto dokumentací. Zjištné nedostatky a návrh na jejich odstranní 
vetn zpsobu a postupu jsou zapisovány do stavebního deníku. Autorský dozor 
je zajišován objednatelem. (2) 
Objednatel 
Objednatel je právnická nebo fyzická osoba, jíž se zhotovitel zavazuje provést 
dohodnuté stavební práce, a která je za to povinna Zhotoviteli poskytnout dohodnutou 
odmnu. (2) 
Zhotovitel 
Zhotovitel je právnická nebo fyzická osoba oprávnná k provádní staveb 
jako pedmtu své innosti. Vystupuje jako smluvní strana ve smlouv o dílo, 
jejíž pedmtem plnní je stavba. (2) 
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Technický dozor investora 
Technický dozor investora je odborná innost zajišovaná objednatelem, 
která provuje a kontroluje realizaci stavby v jejím prbhu, zejména v souladu se 
stavebním povolením, dokumentací stavby a technickými požadavky na výstavbu. (2) 
Poizovací cena stavby 
Poizovací cena stavby je hodnota vyjádena v penzích v období investice, 
za kterou byla stavba realizována, vetn všech ostatních náklad, které se samotným 
poízením stavby souvisí. (6) 
Položkový rozpoet 
Položkový rozpoet lze charakterizovat jako: „úplný soubor finann
ohodnocených položek, odpovídajících stavb, stavebnímu objektu nebo provoznímu 
souboru, obvykle na úrovni položek stavebních a montážních prací, stavebních 
materiál“. (2)
Postup sestavení položkového rozpotu 
Pi sestavování položkového rozpotu se postupuje v následujícím sledu: 
- sestavení výkazu výmr, 
- ocenní výkazu výmr cenami katalog, 
- souinem výmry a jednotkové ceny u každé položky se získávají základní 
náklady, 
- souasn se u každé položky vypoítává hmotnost; celková hmotnost prací HSV 
a celková hmotnost jednotlivých emeslných obor PSV slouží pro výpoet 
pesunu hmot, 
- výpoet základních náklad jednotlivých stavebních díl, 
- rekapitulace základních náklad HSV a PSV, 
- výpoet a rekapitulace vedlejších náklad, 
- krycí list rozpotu stavebního objektu se základními údaji a výslednou 
rozpotovou cenou. (6) 
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Podkroví 
 Podkroví Norma Obytné budovy SN 73 4301 definuje jako „pístupný vnitní 
prostor nad posledním nadzemním podlažím vymezený konstrukcí krovu a dalšími 
stavebními konstrukcemi, urený k úelovému využití.“ (7) 
Podzemní podlaží 
 Podzemní podlaží je podle Normy Obytné budovy SN 73 4301 vymezeno 
jako „každé podlaží, které má úrove podlahy nebo její pevažující ásti níže 
než 800 mm pod nejvyšší úrovní pilehlého upraveného terénu v pásmu širokém 5,0 m 
po obvodu domu.“ (7) 
Zpsoby dlení byt  2.2.
Byty je možné rozdlit do uritých kategorií z rzných hledisek. Toto dlení 
mže být nap.: 
- podle velikosti bytu,  
- podle typu osobního vlastnictví, nebo  
- podle použitých materiál.  
Byty je možné kategorizovat také z hlediska jejich velikosti na: 1+kk, 1+1, 
2+kk, 2+1, 3+kk, 3+1, 4+kk, 4+1 atd. Tento zpsob dlení v souasné dob již nemá 
opodstatnní v aktuáln platné legislativ, ale díve bylo upravenou vyhláškou a v praxi 
se i nadále poád používá. První íslo pitom uvádí celkový poet obytných místností 
v bytové jednotce, druhé íslo (kk nebo 1) udává informace týkající se kuchyského 
koutu (kk), který je souástí jedné z obytných místností, nebo zcela samostatné 
kuchyn (1). Zárove je ale nutné upozornit na skutenost, že toto lenní žádným 
zpsobem nezohleduje poet koupelen a WC ani informace, zda je toaleta souástí 
koupelny, i je v bytové jednotce umístna samostatn.  
Z hlediska vlastníka bytu dle aktuální právní úpravy je vlastnictví vždy osobní. 
Byty mohou být ve vlastnictví bu	 fyzické osoby, nebo též osoby právnické, 
což mže být nap. stát, obec, družstvo nebo nkterý z druh obchodních korporací 
(tj. veejná obchodní spolenost, komanditní spolenost, spolenost s ruením 
omezeným a akciová spolenost).  
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Zaužívané dlení, které však není žádným právním pedpisem upraveno, ale v 
praxi je dlouhodob bžn používáno, dlí byty do následujících kategorií, a to na byty: 
státní, obecní, družstevní a v osobním vlastnictví. V pípad státních byt jsou byty 
ve vlastnictví státu. Obecní byty se nachází ve vlastnictví píslušné obce nebo mstské 
ásti. Družstevní byty jsou ve vlastnictví bytového družstva, piemž podíl (stejn jako 
práva a povinnosti) jednotlivých len družstva je vymezen v § 727 až 757 zákona 
. 90/2012 Sb., o obchodních korporacích. V § 727 odst. 1 zákona o obchodních 
korporacích je uvedeno, že „ bytové družstvo mže být založeno jen za úelem 
zajišování bytových poteb svých len.“ Dále v § 727 odst. 2 zákon definuje, že 
„bytové družstvo mže spravovat domy s byty a nebytovými prostory ve vlastnictví 
jiných osob.“ Specifikace pojmu družstevní byt a družstevní nebytový prostor zákon 
definuje v § 729 odst. 1 následovn: „družstevním bytem nebo družstevním nebytovým 
prostorem (dále jen "družstevní byt") se rozumí byt nebo nebytový prostor, který je v 
budov ve vlastnictví nebo ve spoluvlastnictví bytového družstva, nebo který je ve 
vlastnictví nebo ve spoluvlastnictví bytového družstva, a bytové družstvo jej poskytlo do 
nájmu lenovi bytového družstva, který se sám nebo jeho právní pedchdce na jeho 
poízení podílel lenským vkladem.“ Zákon o obchodních korporacích v § 729 odst. 2 
zárove upozoruje na skutenost, že „družstevním bytem se rozumí i byt, na jehož 
poízení v nemovitosti ve vlastnictví jiné osoby se len bytového družstva, který je 
nájemcem tohoto bytu, nebo jeho právní pedchdce, podílel svým lenským vkladem v 
družstevní bytové výstavb podle dívjších právních pedpis, a k nmuž má bytové 
družstvo právo odpovídající vcnému bemenu zajišující jeho lenovi právo byt užívat 
za podmínek stanovených pro užívání družstevního bytu. Vta první se použije 
i v pípad, že právo odpovídající vcnému bemenu pešlo na nájemce v dsledku 
zániku lenství v bytovém družstvu.“ lenství v bytovém družstvu a s ním související 
práva a povinnosti len bytového družstva je následn blíže vymezeno v § 733 zákona 
o obchodních korporacích. (8) 
Na základ zákona . 89/2012 Sb., obanský zákoník (dále jen Nový obanský 
zákoník) je definováno soukromé vlastnictví. Podle § 1011 Nového obanského 
zákoníku je pedmt a obsah vlastnického práva možné vymezit jako „vše, co nkomu 
patí, všechny jeho vci hmotné i nehmotné, je jeho vlastnictvím.“ Dále je v § 1012 
uvedeno, že „vlastník má právo se svým vlastnictvím v mezích právního ádu libovoln
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nakládat a jiné osoby z toho vylouit. Vlastníku se zakazuje nad míru pimenou 
pomrm závažn rušit práva jiných osob, jakož i vykonávat takové iny, 
jejichž hlavním úelem je jiné osoby obtžovat nebo poškodit.“ V rámci § 1115 a 
paragraf následujících je vymezen také pojem „spoluvlastnictví“. Nový obanský 
zákoník definuje spoluvlastníky v § 1115 odst. 1 jako „osoby, jimž náleží vlastnické 
právo k vci spolen.“ V § 1116 dále zdrazuje, že „vzhledem k vci jako celku, se 
spoluvlastníci považují za jedinou osobu a nakládají s vcí jako jediná osoba.“
Spoluvlastnický podíl je blíže specifikován v § 1122 odst. 1, kde je uvedeno, že „podíl 
vyjaduje míru úasti každého spoluvlastníka na vytváení spolené vle a na právech 
a povinnostech vyplývajících ze spoluvlastnictví vci.“(8) 
V § 1158 až § 1222 Nového obanského zákoníku je vymezeno také tzv. bytové 
spoluvlastnictví. Podle aktuáln platné legislativy (dle § 1158 odst. 1 Nového 
obanského zákoníku) je bytové spoluvlastnictví „spoluvlastnictví nemovité vci 
založené vlastnictvím jednotek. Bytové spoluvlastnictví mže vzniknout, 
pokud je souástí nemovité vci dm alespo s dvma byty.“ V § 1175 až § 1184 Nový 
obanský zákoník také vymezuje práva a povinnosti vlastníka jednotky. V praxi 
se pro úely zajišování správy domu a pozemku nejastji využívá tzv. spoleenství 
vlastník, které Nový obanský zákoník vymezuje v § 1194 až § 1216. Spoleenství 
vlastník (v § 1194 odst. 1) definuje Nový obanský zákoník jako právnickou osobu 
založenou za úelem zajišování správy domu a pozemku, která je pi naplování svého 
úelu zpsobilá nabývat práva a zavazovat se k povinnostem. Spoleenství vlastník
pitom nesmí podnikat ani se pímo i nepímo podílet na podnikání nebo jiné innosti 
podnikatel nebo být jejich spoleníkem nebo lenem. V § 1194 odst. 2 je zárove
zdraznno, že „lenství ve spoleenství vlastník je neoddliteln spojeno 
s vlastnictvím jednotky. Za dluhy spoleenství vlastník ruí jeho len v pomru 
podle velikosti svého podílu na spolených ástech.“(8)
Druhy vlastnictví byt v eské republice souhrnn shrnuje také 
Kostrounová (2014). Autorka uvádí, že krom klasického osobního a družstevního 
vlastnictví mže být byt nebo také celý dm jako celek ve vlastnictví spolenosti, 
kdy práva k bytu jsou vázána na obchodní podíl v této spolenosti. Pokud se byt nachází 
v osobním vlastnictví, pak je vlastník veden ve veejném seznamu, jehož správu 
zajišuje katastrální úad. V pípad družstevního vlastnictví je celá budova zapsána 
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pod íslem popisným jako jedna nemovitost a jako její vlastník zde figuruje bytové 
družstvo. (9)  
Byty je možné dále dlit z hlediska použitých materiál. Podle metodiky 
eského statistického úadu se byty dlí na: zdné, montované, devné a jiné, mezi 
které se adí nap. monolitické atd.  
Další možné lenní byt uvádí eský statistický úad (SÚ), a to podle druhu 
vlastníka domu dle sítání lidu, dom a byt (SLDB). SÚ zdrazuje, že vlastníkem 
domu mže být soukromá fyzická osoba, obec, stát, stavební bytové družstvo, 
zahraniní vlastník, právnická osoba založená za úelem privatizace domu, jiná 
právnická osoba nebo kombinace vlastník. (10) 
Statistické údaje zabývající se výstavbou byt2.3.
V grafu . 1 je uveden vývoj potu domovního a bytového fondu za období 
od roku 1970 až do roku 2011. 
Graf 1: Vývoj domovního a bytového fondu v letech 1970 – 2011 
Zdroj: eský statistický úad 
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Vývoj potu obydlených a neobydlených byt za období od roku 1970 
až do roku 2011 je souhrnn vyobrazen v grafu . 2. Z grafu je patrný rostoucí trend, 
a to jak v pípad potu obydlených, tak také neobydlených byt.
Graf 2: Vývoj potu obydlených a neobydlených byt v letech 1970 – 2011 
Zdroj: eský statistický úad 
V grafu . 3 je uvedeno rozdlení byt podle potu obytných místností v byt. 
Z informací zveejnných SÚ je patrné, že drtivá vtšina byt je típokojových 
a typokojových. Pomrn zajímavá je také skutenost, že v eské republice je 
pibližn stejný poet byt jednopokojových a byt pti a více pokojových. 
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Graf 3: Byty v bytových domech podle potu obytných místností 
Zdroj: eský statistický úad (12) 
Pomrové srovnání byt v osobním a družstevním vlastnictví ukazuje, 
že více než dvojnásobek byt je v osobním vlastnictví v pomru k bytm v družstevním 
vlastnictví. 
Graf 4: Pomrové srovnání byt v osobním a družstevním vlastnictví (v %) 
Zdroj: eský statistický úad (12)
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Srovnání byt dle typ nosných konstrukcí bytových dom dle údaj
zveejnných eským statistickým úadem se dlí na zdné (cihly, tvárnice), montované 
(panely), devné a jiné (ostatní materiály vetn rzných kombinací). 
Graf 5: Srovnání byt dle typ nosných konstrukcí bytových dom v eská republice 
Zdroj: eský statistický úad (13)
Graf 6: Pomrové srovnání dle typ nosných konstrukcí bytových dom v hlavním mst Praha 
Zdroj: eský statistický úad (13) 
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Pehled potu dokonených byt podle údaj zveejnných eským statistickým 
úadem v letech 2011 až 2014 je uveden v grafu . 7. Je zajímavé si povšimnout 
skutenosti, že nejvyšší poet dokonených byt vychází ve sledovaném období 
vždy na 4. tvrtletí roku. 
Graf 7: Poet dokonených byt za období 2012–2014 (tvrtletn) 
Zdroj: eský statistický úad (11) 
Nejvyšší poet zahájených i dokonených byt ve sledovaném období 
(tj. od roku 1997 do 2012) je možné pozorovat ve Stedoeském kraji, který pomrn
tsn následuje kraj Hlavní msto Praha a s vtší ztrátou také Jihomoravský kraj.  
Na opaném konci spektra s nejnižším potem zahájených a dokonených byt
ve sledovaném období se nachází kraj Karlovarský.  
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Graf 8: Bytová výstavba v letech 1997-2012 podle kraj
Zdroj: eský statistický úad (12) 
Vývoj prmrné poizovací ceny za m2 obytné plochy zaznamenává 
ve sledovaném období postupný nárust, piemž cena v bytových domech zstává 
po celé sledované období vyšší než cena za m2 nástavby i pístavby. 
Graf 9: Prmrná poizovací hodnoty 1 m2 obytné plochy v K v bytech dokonených v letech 1997- 
2011 Zdroj: eský statistický úad (13) 
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Poizovací cena z m2 užitné plochy byt je v hlavním mst eské republiky, 
Praze, ve sledovaném období nad prmrem cen v eské republice. 
Graf 10: Prmrná hodnota poizovací ceny 1m2 užitné plochy byt dokonených  
Zdroj: eský statistický úad (13)
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V této kapitole budou blíže pedstaveny možné varianty ešení poízení bytu, 
které jsou následn dále podrobn rozebírány na konkrétních pípadech v rámci 
návrhové ásti této diplomové práce. 
Bhem pedinvestiní fáze každého investiního projektu musí investor posoudit 
a následn také vyhodnotit, která z nabízejících se variant ešení je pro nj optimální. 
Toto rozhodnutí nemusí být vždy zcela jednoznané, nebo do rozhodovacího procesu 
každého jednotlivce mohou krom reálných skuteností (nap. výše investiních 
náklad na poízení) zasáhnout také osobní charakteristiky konkrétního investora (nap. 
sympatie ke konkrétnímu ešení, vidina výsledné podoby navrhovaného ešení, prestiž 
nemovitosti z hlediska „dobré adresy“, obanská vybavenost dané lokality atd.)  
Jednotlivé varianty poízení bytu, které budou ešeny v návrhové ásti této 
diplomové práce, jsou následující: 
Stávající byt ped rekonstrukcí 
Jedna z možností poízení bytu sloužícího pro bydlení je koup již existujícího 
bytu, který mžeme (ale samozejm také nemusíme) rekonstruovat.  
Pro poteby této práce a možnost srovnání s dalšími navrhovanými variantami, 
bude uvažováno i s poizovacími náklady na byt a jeho následnou kompletní 
rekonstrukcí. Tato kompletní rekonstrukce bude zahrnovat zejména rozsáhlou 
rekonstrukci jádra (sociálního zaízení), všech rozvod, opravu podlah, omítek 
a následných maleb. 
Pdní vestavba 
Další z možností poízení bytu pro bydlení je pdní vestavba. Dané ešení má 
nevýhodu šikmin na obou stranách bytu a tím i omezenjšího prostoru pro obytné 
místnosti.  
Toto ešení není možné použít vždy, jak z dvodu nízké nadezdívky, 
tak také kvli sklonu stechy. Existuje také reálné nebezpeí, že se nepodaí vyídit 
stavební povolení nutné pro zvýšení nadezdívky z dvodu umístní bytu v historické 
ásti mst, kde se tyto nov vznikající byty nejastji zizují. Zárove je nezbytné 
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zdraznit, že konstrukní ešení tchto byt je vtšinou spojeno s úpravami krovu, 
které zahrnují opláštní krovu sádrokartonem a vyplnní mezer tepeln izolaním 
materiálem. 
Pdní nástavba  
Pdní nástavba je prakticky zvýšení domu o jedno celé patro, kde se vtšinou 
nahrazuje šikmá sedlová stecha stechou plochou.  
V rámci této varianty bude navržena zdná nástavba. Jak již bylo uvedeno díve 
i v tomto pípad je nezbytné získat kladné rozhodnutí stavebního úadu vzhledem 
k umístní bytu v památkov chránných ástech mst. 
Investor 
Pro další poteby zpracování této diplomové práce je nezbytné piblížit 
investora, jeho pání a požadavky na poizovaný byt, které jsou uvedeny dále:  
Investor:    XX,  
Trvalé bydlišt:   XX 
Velikost bytu:    XX 
Celková plocha (m2):   XX 
Maximální cena bytu:  XX ,- K   
Lokalita:    XX 
Termín užívání od:   XX 




Všechny varianty, které budou ešeny v návrhové ásti této diplomové práce, 
pedpokládají kladné vyjádení místn píslušného stavebního úadu. Riziko zamítnutí 
stavebního povolení v pípad konkrétních variant je bráno v potaz, ale nebude v rámci 
této diplomové práce nadále bráno do úvahy.  
Vzhledem pro poteby srovnání navrhovaných variant ešení a požadavkm 
investora byl vybrán bytový domm, který se nachází na ulici XX v XX.  
Ve spolupráci s investorem se podailo zajistit výkresovou dokumentaci 6. NP 
a konstrukci stechy, nad kterým by bylo možné provést pdní vestavbu i nástavbu. 
Na základ této skutenosti nebude dále v rámci této diplomové práce zohledována 
lokalita, stav domu a ada dalších jinak specifických informací týkajících se 
nap. použitých materiál v daném bytovém dom atd. 
Z dvodu zhodnocení investic z pohledu investora jsou v této kapitole ve velké 
míe využívány zejména pílohy . 9 až 18, které obsahují konstrukní ešení 
jednotlivých možných variant, a to vetn projektové dokumentace. 
V této kapitole jsou rozebírány také jednotlivé položkové rozpoty, které byly 
zpracovány dle platných cen spolenosti RTS, a.s. pro jednotlivé typy konstrukních 
ešení. Pro poteby výpotu je použit standardní kalkulaní vzorec i výše režii a zisku.  
Položka poízení bude do rozpotu vložena také, jako reálná zjištná 
nebo sdlená hodnota, hlavn z dvodu, aby nebyla opomenuta daná investice. 
Položkové rozpoty pro jednotlivá konstrukní ešení jsou uvedeny v pílohách . 3 až 5 
této diplomové práce.  
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Zpsob ocenní stávajícího bytu a pdního prostoru 4.1.
V následující kapitole jsou shrnuty použité zpsoby ocenní poízení stávajícího 
bytu a pdního prostoru, které byly v rámci této diplomové práce použity. 
Ocenní stávajícího bytu 4.1.1.
Stávající byt byl ocenn formou znaleckého posudku zpracovaného za pomoci 
znaleckého softwaru. Cena bytu byla stanovena s ohledem na vybavenost bytu, 
opotebení, lokalitu a bžnou cenu v dané lokalit (viz Píloha . 1). 
Ocenní pdního prostoru 4.1.2.
Pdní prostor je možné ocenit jako samostatnou ást domu znaleckým 
posudkem, který je však pouze velmi pibližný. Další možný zpsob ocenní pdního 
prostoru je tzv. porovnávacím zpsobem, který ovšem nebylo možné v rámci této 
diplomové práce využít, nebo realitní kanceláe v souasné dob nenabízí pdní 
prostory k prodeji v dané lokalit. 
K ocenní pdního prostoru proto byl použit zpsob ocenní developer, 
kteí se o výstavbu byt v dané lokalit a jejím nejbližším okolí zajímají. Zpsob 
ocenní pdních prostor, který developei nejastji používají, má jisté specifika 
týkající se velikosti pdy a pesné lokality objektu. Konkrétní parametry pro XX, se 
kterými developei nejastji operují, jsou uvedeny v tabulce . 1.  
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Plocha pdy Provádné innosti 
















Tabulka 1: Ocenní pdního prostoru dle developer
Zdroj: Pdní prostory Praha (16)
Na základ tchto parametr byl zpracován samostatný položkový rozpoet 
(viz píloha . 2) na opravu bytového domu, který zahrnuje innosti (viz tabulka . 1) 
pro variant pdního prostoru do 200 m2.  
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Varianta A: Poízení stávajícího bytu  4.2.
První variantou, která bude v rámci návrhové ásti této diplomové práce 
hodnocena, je poízení stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí, a to dle požadavk
investora.  
V rámci této varianty je nezbytné zohlednit mimo jiné zejména poizovací cenu 
bytu, která bude ve srovnání s následujícími variantami podstatn vyšší, nebo se jedná 
o již existující byt.  
Souástí zamýšlené rekonstrukce bytového jádra je odstranní stávajícího 
bytového jádra, které bude nahrazeno vyzdívkou. Bude kompletn upraveno stávající 
sociální zaízení a dispozice bytu. Dále pak bude do náklad na rekonstrukci zahrnuta 
výmna oken, dveí vetn montáže nových zárubní a stavebních pouzder pro posuvné 
dvee, výmna všech rozvod, montáž nových podlah, osekání starých a provedení 
nových omítek a výmalba celého bytu. Souástí kalkulovaných náklad jsou také 
náklady spojené s demolicí stávajícího bytového jádra, a to vetn zajištní odvozu 
a likvidace odpadu. 
Celkové náklady na poízení a rekonstrukci stávajícího bytu  4.2.1.
Náklady spojené s poízením stávajícího bytu byly získány na základ
znaleckého posudku (viz píloha . 1). Kompletní náklady na rekonstrukci stávajícího 







Poízení stávajícího bytu XXX ,- K
Rekonstrukce stávajícího bytu XXX ,- K XXX ,- K XXX ,- K
Cena celkem XXX ,- K
Tabulka 2: Celkové náklady na realizaci varianty A 
Zdroj: vlastní zpracování 
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V tabulce . 3 je zobrazen souhrnný pehled rekapitulace díl z položkového 
rozpotu (detaily - viz píloha . 3), a to vetn vymezení celkových náklad
na jednotlivé provádné innosti a jejich procentuálního zastoupení na dané akci.
Tabulka 3: Rekapitulace díl – varianta A 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Doba realizace varianty A: poízení stávajícího bytu 4.2.2.
Na základ rozsahu plánované rekonstrukce stávajícího objektu byla celková 
doba provádní stavebních úprav stanovena na XX Nh. Podrobnjší informace týkající 
se harmonogramu provádní prací jsou uvedeny v píloze . 6.  
Vyhodnocení varianty A: poízení stávajícího objektu 4.2.3.
Mezi hlavní pínosy poízení stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí se adí 
zejména doba provádní, která je ze všech variant vzhledem k úprav souasné bytu 
nejkratší. Další výhodou je skutenost, že oproti dalším dvma variantám, nemusí 
investor shánt dalšího investora, který by realizoval druhou polovinu nástavby 
i vestavby vzhledem k zásahm do stešní konstrukce. Zárove je nutné zdraznit, 
že stavební povolení v této variant není nutné v praxi vyizovat bu	 vbec, nebo jeho 
vyízení je podstatn jednodušší oproti ostatním variantám. 
Naopak mezi hlavní nevýhody této varianty patí pedevším rozsáhlejší 
demoliní práce, které je nutné provádt oproti jiným variantám pro poteby kompletní 
rekonstrukce bytu. Do hry mohou vstoupit také osobní konflikty s dalšími obyvateli 
bytového domu, které provádná rekonstrukce mže obtžovat nadmrným hlukem. 
Další nevýhodou mže být nutnost respektovat již existující dispozici bytu, 
která se bez negativních následk na jeho funknost, mní jen velmi obtížn. 
Varianta A, poízení stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí, je pro investora 
výhodná zejména v pípad, že „spchá“ s nasthováním do již zrekonstruovaného bytu, 
nebo realizaci této varianty je možné provést v nejkratší možné dob ve srovnání 
s ostatními variantami. 
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Varianta B: Pdní vestavba 4.3.
Další možností, která je v rámci této diplomové práce ešena, je možnost pdní 
vestavby. U této varianty je nezbytné zohlednit pedevším kupní cenu pdy (viz píloha 
. 2), na které by se vestavba realizovala. Zárove nesmí být opomenut také praktický 
dopad využitelnosti tohoto ešení pro poteby investora.  
Na bytovém dom na ulici XX v XX by bylo nezbytné v rámci realizace této 
varianty provést úpravu stávajícího krovu, následn jej opláštit sádrokartonem, a to 
vetn vyplnní mezer tepeln izolaním materiálem. Do kalkulovaných náklad jsou 
zahrnuty také náklady na demontáž stávajícího krovu a vytvoení krovu nového. 
Následn je nutné provést kompletní výstavbu bytového jádra, instalaci elektro 
rozvod, sociálního zaízení, nainstalování veškerých oken a dveí, kompletní 
provedení obklad a dlažeb, položení podlah a provedení omítek a výmalby celého 
bytu.  
Celkové náklady na pdní vestavbu 4.3.1.
Celkový pehled náklad spojených s realizací pdní vestavby jsou pehledn
vymezeny v tabulce . 4. Kupní cena pdy, na které by vestavba byla realizována, 
vychází z položkového rozpotu zpracovaného dle specifikace obvyklého poízení 
pdních prostor v XX (viz píloha . 2) a celkové náklady spojené s úpravou pdy dle 







Poizovací cena pdy XXX ,- K XXX ,- K XXX ,- K
Pdní vestavba XXX ,- K XXX ,- K XXX ,- K
Cena celkem XXX ,- K
Tabulka 4: Celkové náklady na realizaci varianty B 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Tabulka . 5 obsahuje rekapitulaci díl z položkového rozpotu, které jsou 
podrobnji vymezeny v rámci pílohy . 4, vetn procentuálního zastoupení 
jednotlivých díl na celkových nákladech. 
Tabulka 5: Rekapitulace díl - varianta B
Zdroj: vlastní zpracování 
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Doba realizace varianty B: pdní vestavby 4.3.2.
Pedpokládaná doba realizace pdní vestavby, varianty B, byla stanovena 
celkov na XX Nh, více v píloze . 7. 
Vyhodnocení varianty B: pdní vestavba 4.3.3.
Hlavní výhodou varianty B, pdní vestavby, je pedevším možnost vytvoení 
dispozice bytu, která bude pln odpovídat potebám a pedstavám investora. Záleží také 
na vkusu konkrétního investora, nebo šikminy na obou stranách bytu, které jsou dále 
uvedeny mezi nevýhody, mohou být pro konkrétního investora zajímavé a dokonce 
je mže i preferovat.  
Mezi hlavní nevýhody této varianty se adí zejména problém šikmin na obou 
stranách bytu, které mají za následek omezení využití obytných místností. Tuto variantu 
není možné realizovat vždy, nebo nadezdívka mže být nízká i je možné se setkat 
s nevyhovujícím sklonem stechy na konkrétním objektu. V rámci této práce 
se ve všech variantách uvažuje kladné vyjádení píslušného stavebního úadu, 
ale v praxi vyízení stavebního povolení (zejména pak v památkov chránných zónách 
mst, kde jsou vestavby nejastji realizovány), nemusí být vždy zcela jednoduché 
a mže být také hodn asov nároné. 
Pdní vestavba je výhodná pedevším kvli možnosti vlastní dispozice 
a jako varianta výstavby nové bytové jednotky, mže být možností využití stávajícího 
krovu a tím výrazného zlevnní ceny nového bytu. Pdní prostor je možné udlat pouze 
ve variant sádrokartonových stn s izolaní výplní, což je pomrn jednoduchá, asov
nenároná a pro vedení instalací velmi vhodná konstrukce (poznámka: jedná se o tzv. 
suchou výstavbu). 
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Varianta C: Pdní nástavba 4.4.
Tato varianta eší možnost pdní nástavby, která pedstavuje zvýšení stávajícího 
bytového domu o celé jedno patro. V rámci této varianty bude nahrazena šikmá sedlová 
stecha stechou plochou, piemž bude využita zdná nástavba. 
Nedílnou souástí kalkulovaných náklad jsou také náklady spojené s demontáží 
stávající šikmé sedlové stechy a vytvoením nové ploché stechy. Dále bude v rámci 
této varianty do náklad zahrnuta výstavba bytového jádra a provedení kompletní 
instalace elektro rozvod, instalace sociálního zaízení, montáž oken a dveí, provedení 
obklad a dlažeb, podlah a provedení omítek a výmalby nov vzniklého bytu. 
  
Celkové náklady na pdní nástavbu 4.4.1.
Nedílnou souástí náklad spojených s variantou C, pdní nástavbou, je koup
stávající pdy. Kupní cena pdních prostor vychází z položkového rozpotu 
zpracovaného dle specifikace obvyklého poízení pdních prostor v XXX                  
(viz píloha . 2).  
Náklady na realizaci zdné pdní nástavby na objektu v ulici XXX v XXX jsou 








Poizovací cena pdy XXX ,- K XXX ,- K XXX ,- K
Pdní nástavba XXX ,- K XXX ,- K XXX ,- K
Cena celkem XXX ,- K
Tabulka 6: Celkové náklady na realizaci varianty C 
Zdroj: vlastní zpracování 
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V tabulce . 7 je zobrazen souhrnný pehled rekapitulace díl z položkového rozpotu 
(podrobnosti - viz píloha . 5), a to vetn vymezení jejich procentuálního zastoupení.  
Tabulka 7: Rekapitulace díl - varianta C 
Zdroj: vlastní zpracování 
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Doba realizace varianty C: pdní nástavby 4.4.2.
S pihlédnutím k pedpokládanému rozsahu stavebních prací v pípad nástavby 
byla celková doba realizace této varianty stanovena celkov na XX Nh. Detailní pehled 
dílích inností je souhrnn uveden v píloze . 8. 
Vyhodnocení varianty C: pdní nástavba 4.4.3.
Jako hlavní výhody pdní nástavby je možné uvést pedevším odstranní šikmin, 
se kterými by se investor potýkal v pípad vestavby. I v této variant je pro investora 
výhodné pedevším možnost vytvoení dispozice bytu, která není niím limitována. 
Jako jedna z výhod této varianty by se dala považovat mimo jiné také možnost 
vytvoení tzv. letní terasy na ploché steše. Letní terasu je možné realizovat pouze u této 
varianty, ale v dané kalkulaci (ani studii) není s ohledem na možnost srovnání 
jednotlivých variant zohlednna. Výstavba letní terasy by pitom ale výrazn zvtšila 
užitnou plochu bytu a podstatným zpsobem by ovlivnila také cenu bytu pi jeho 
následném prodeji v budoucnosti.  
Hlavní nevýhody této varianty souvisí pedevším s nutností demontovat stávající 
stechu a s náklady spojenými s touto demontáží. I zde se mže investor dostat do 
problému se stavebním úadem v okamžiku vyizování stavebního povolení.  
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Srovnání jednotlivých variant  4.5.
Pro možnost srovnání jednotlivých variant ešení bylo nezbytné definovat 
kritéria výbru optimální varianty. Na základ rozhodnutí investora byla definována 
následující kritéria: užitná plocha výšky nad 2m-m2, užitný prostor, doba provádní 
stavebních prací, doba provádní bouracích prací, soukromí – sousedé nad bytem, 
možnost terasy, možnost vyhlídkové terasy a cena bytu vetn DPH.  
Na základ tchto kritérií se bude investor rozhodovat mezi rznými variantami 
ešení s cílem vybrat optimální variantu, která by nejvíce odpovídala jeho potebám. 
Souástí této diplomové práce je tedy doporuení konkrétní investice, a to vetn
odvodnní jejího doporuení pro poteby investora. 
Hodnocená kritéria A B C 
Užitná plocha výšky nad 2m - m2 XX m2 XX m2 XX m2
Užitný prostor - m3 XX m3 XX m3 XX m3
Doba provádní stavebních prací  XX Nh XX Nh XX Nh 
Doba provádní bouracích prací  XX Nh XX Nh XX Nh 
Soukromí - sousedé nad bytem XX XX XX 
Možnost terasy XX XX XX 
Možnost vyhlídkové terasy XX XX XX 
Tabulka 8: Srovnání možných variant ešení 
Zdroj: vlastní zpracování 
(poznámka: * sazba DPH ve výši 15% byla použita na základ § 47 odst. 1 písm. b) zákona . 235/2004 
Sb., o dani z pidané hodnoty); **do lhty provádní se zapoítává pouze pedpokládaná doba 
rekonstrukce normy v normohodinách. 
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Graf 11:Grafické srovnání cen jednotlivých variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
Na základ kritérií definovaných investorem budou dále možné varianty ešení 
vyhodnoceny za pomoci hodnotové analýzy. Nejprve je nutné urit váhu dílích kritérií 




























Poadí X X X X X X X 
Hodnota X X X X X X X 
Váha X X X X X X X 
Tabulka 9: Urení váhy kritérií 
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Varianta 1 2 3 4 5 6 7 
Varianta A X X X X X X X 
Varianta B X X X X X X X 
Varianta C X X X X X X X 
Tabulka 10: Obodování variant 
Zdroj: vlastní zpracování 
 (poznámka: 1=užitná plocha výšky nad 2m-m
2
; 2=užitný prostor; 3=doba provádní 
stavebních prací; 4=doba provádní bouracích prací; 5=soukromí – sousedé nad 













Varianta A X X XXX ,- K XX XX X 
Varianta B X X XXX ,- K XX XX X 
Varianta C X X XXX ,- K XX XX X 
Tabulka 11: Hodnotová analýza 
Zdroj: vlastní zpracování 
Na základ kritérií, která pedem definoval investor, a výsledk hodnotové 
analýzy nejlépe vychází varianta A, poízení stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí. 
Tato varianta investora pijde celkov na XXX ,- K, z ehož cena poízení je        
XXX ,- K a náklady na rekonstrukci jsou ve výši XXX ,- K.  
Další významnou výhodou této varianty je také doba realizace, která byla 
za pomoci normohodin urena celkem na XX Nh, jako nejkratší možná z nabízejících 
se variant. Taktéž doba trvání bouracích prací vychází v této variant jako nejkratší, 
a to celkov na XX Nh., což je dležitý pohled zejména z dvodu dobrých sousedských 
vztah. Další kritérium stanovené investorem, užitná plocha výšky nad 2m – m2, 
vychází srovnateln nejlépe ve variantách A a C, a to celkov na XX m2. 
Na základ zjištných skuteností, které jsou diskutovány v jednotlivých 
variantách výše, investorem pedem definovaných kritérií a výsledk hodnotové 
analýzy je jako optimální varianta doporuena varianta A, poízení stávajícího bytu 
s následnou rekonstrukcí. 
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$
5.
Hlavním cílem této diplomové práce bylo zhodnotit možné varianty poízení 
bytu z pohledu investora. Na základ pedem definovaných cíl této práce byly 
v návrhové ásti pedstaveny rzné možné varianty ešení poízení bytu, a to: poízení 
stávajícího bytu s následnou rekonstrukcí, poízení nového bytu formou pdní vestavby 
i nástavby. 
Možné varianty ešení byly, v souladu s cíli této diplomové práce, hodnoceny 
z více hledisek, vetn zhodnocení výhod a nevýhod konkrétních ešení, které jsou 
podrobn diskutovány v návrhové ásti této práce.  
Významným pínosem práce je mimo jiné také výkresová dokumentace (viz 
pílohy . 9 až 18) a vypracované položkové rozpoty (viz pílohy . 3 až 5) vetn
zpracovaných harmonogram (viz pílohy . 6 až 8), které významným zpsobem 
napomohly posoudit výhodnost jednotlivých variant ešení z pohledu investora. 
Na základ zjištných výsledk je investorovi doporuena investice XXX, a to 
z dvodu XXX. Hlavní výhodou této varianty je také skutenost, XXX. 
Závrem je nutné zdraznit skutenost, že stanovené cíle této diplomové práce 
byly naplnny. Konené rozhodnutí i pes veškerá doporuení spoívá v rukou 
samotného investora a mže být ovlivnno celou adou faktor, které byly diskutovány 
v rámci této práce. 
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Seznam použitých zkratek 
SÚ – eský statistický úad 
SLDB – Sítání lidu, dom a byt
NP – Nadzemní podlaží 
R – eská republika 
JKSO – Jednotná klasifikace stavebních objekt
SN – eská technická norma 
VAR - Varianta 
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